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Boligomrade nord for Krogsgardsvej i Andrup syd Hvad er en lokalplan?

Hvad er en lokalplan?
En lokalplan fastleegger retningslinjerne for, hvordan et areal ma anvendes. For eksempel:

Hvordan man ma placere og udforme bygninger, veje og stier.

Hvor der skal veere friarealer og hvordan de skal indrettes.

Hvilke huse og bymiljger, der er bevaringsvaerdige mv.

Retningslinjerne i en lokalplan skal medvirke til, at et omrade anvendes og udformes under hensyn til omgivelserne

og i overensstemmelse med den gvrige planlaegning i kommunen.

Esbjerg Kommune udarbejder altid en lokalplan forud for stgrre bygge- og anleegsarbejder, vaesentlige nedrivninger

eller veesentlige aendringer i anvendelsen af en ejendom - eller hvis byradet i gvrigt skgnner, at det er ngdvendigt.

Lokalplaner udarbejdes efter regler i Planloven. Planloven regulerer anvendelsen af areal i Danmark pa et overordnet
niveau. Den sikrer samtidigt, at der bliver taget hensyn til alle interesser i samfundet, nar arealer bruges og indrettes.

Planloven bestemmer ogsa, hvad en lokalplan skal indeholde, og hvordan den skal offentliggeres.
Offentlig hgring

Inden Esbjerg Byrad kan vedtage en lokalplan, skal forslaget sendes i offentlig hgring. Borgerne kan szette sig ind i
forslaget og har mulighed for at kommentere det og komme med forslag til eendringer. Nar Byradet har vurderet de
indkomne bemaerkninger og sendringsforslag, kan lokalplanen vedtages endeligt. Bestemmelserne far herefter

bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.
Nar lokalplanen er vedtaget

Nar en lokalplan er vedtaget ma der ikke etableres byggeri eller anleeg, der er i strid med planen. Anvendelsen af
bebyggelse og anlaeg, der er lovligt etableret fgr lokalplanens vedtagelse, kan dog fortsaette uaendret. En lokalplan
medfgrer heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anlaeg, som planen indeholder. Men hvis du vil endre noget
pa din ejendom, skal sendringerne veere i overensstemmelse med lokalplanen. For eksempel, hvis du gnsker at bygge

om pa din ejendom eller gnsker at bruge din ejendom til andre formal.

Byradet kan give dispensation til mindre betydende sendringer, mens mere vaesentlige sendringer kun kan

gennemfgres med en ny lokalplan.
Laesevejledning
Lokalplanen er delt op i to hovedafsnit:

Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen samt lokalplanens forhold til anden planlaegning og lovgivning.
Denne del er beskrivende og ikke juridisk bindende.
Bestemmelserne og de tilhgrende kortbilag er den juridisk bindende del af lokalplanen. Denne del er bindende for

byradet, samt for grundejere i - og brugere af omradet.
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Boligomrade nord for Krogsgardsvej i Andrup syd Baggrund og formal

Redegorelse
Baggrund og formal

Baggrunden for denne lokalplan er et gnske om at imgdekomme en efterspgrgsel pa byggegrunde i Andrup.
Formalet med denne lokalplan er dermed;

- at muliggere etablering af et velfungerende boligomrade med et varieret udbud af boligtyper i taet-lav og dben-lav

bebyggelse,

- at sikre gode, hensigtsmaessige stiforbindelser inde i omradet samt til resten af Andrup, skolen og grgnne rekreative

omrader,
- at sikre etablering af velbeliggende grgnne fri- og opholdsarealer,
- at sikre at arkitekturen indpasses bedst muligt i forhold til skoven og resten af landskabet i omradet.

Da omradet for en del er udpeget som oversvgmmelsestruet i kommuneplanen, er det desuden et formal at handtere

overfladevand med Igsninger, der bidrager til omradets naturmaessige og rekreative veerdier.

Det er Esbjerg Kommunes gnske, at der sker en stgrre udnyttelse af den landbrugsjord, der inddrages til byformal.
Med denne lokalplan muliggeres det derfor, at bygge relativt taet pa grunde af varierende stgrrelser. Der gives i dette
omrade plads til omkring 65 boliger i form af bl.a. fritliggende enfamiliehuse, keedehuse, dobbelthuse og klyngehuse i

op til 2 etager.
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Boligomrade nord for Krogsgardsvej i Andrup syd Beliggenhed og eksisterende forhold

Beliggenhed og eksisterende forhold

Lokalplanomradet omfatter matriklerne 7r, 4d, 4ax samt del af 70 og 7000ao0 alle i Andrup, Esbjerg Jorder. Omrédet er

beliggende i landzone i den sydlige del af Andrup, nord for Krogsgardsve;j.

Omradet omfatter et areal pa ca. 13.000 m2 og anvendes i dag hovedsageligt som jordbrugsomrade bestaende af

marker i omdrift. Det nordgstlige hjgrne af omradet udggres af fredskov, der i dag anvendes til rekreative formal.

Omradet ligger gst for Andrup Byvej og afgraenses mod syd af Krogsgardsvej, mod nord af @stergardsvej og et
parcelhusomrade, Majgardsparken, mod @st det dbne land og mod vest et levende hegn og en mark, der graenser til

Andrup Byve;j.

Terraenet i omradet er relativt fladt, men heaelder fra kote 22-23 i den vestlige ende ned til kote 14,5 i den gstlige ende

af omrédet.

Bebyggelsen nord for omradet bestar af et parcelhusomrade med bebyggelse opfart mellem 1960'erne og 2010.
Inden for lokalplanomradet ligger ved @stergardsvej en zldre, treleenget landejendom, @stergard. Bygningerne er, set

ud fra tilgeengeligt kortmateriale, opf@rt i 1940'erne og har en middel bevaringsvaerdi. Pa ejendommen drives der

virksomhed i Miljgklasse 3 jf. Handbog om Miljg og Planlzegning.

Panorama med landejendommen, @stergard, set fra gst mod nordvest. | baggrunden til hgjre ses skoven inden for

omradet.

Landejendommen, @stergard, ved @stergardsvej er afgraenset mod det gstlige omrade med et levende hegn
bestaende af forskellige Igvfaeldende buske og hgje traeer. Umiddelbart nord for landejendommen ligger et stykke
udyrket engareal. Langs med Krogsgardsvej star der soliteere egetraeer. | den gstligste ende af omradet er der et

udyrket engareal med rgrskov.
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Boligomrade nord for Krogsgardsvej i Andrup syd

Den gstligste ende af lokalplanomradet. | midten ses rarskov og i baggrunden ses skoven i omréadet.

Den vestlige del af omradet er til alle sider afgreenset af levende hegn, og inden for dette omrade er der to parallelle,
bevoksede, nordgst-sydvestgaende diger. Bevoksningen i hegnene bestar primeert af redel, med enkelte forekomster
af pil og ask samt diverse buske - bl.a. brombaer. Pa nordsiden af bevoksningen langs Krogsgardsvej er der for nyligt

plantet enkelte soliteertraeer.
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Radelbevoksning langs med Krogsgardsvej og nyplantede soliteertraecer i det vestlige omrade.

Panorama af den vestlige del af lokalplanomradet set fra hjgrnet af @stergardsvej og Krogsgéardsvej, fra syd mod

nordvest. Her ses regnvandsbassinet med i baggrunden boligomradet nord for @stergardsvej.
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Boligomrade nord for Krogsgardsvej i Andrup syd

Den vestlige del af lokalplanomradet, set fra nordvest mod sydgst.

Regnvandsbassin set fra nord mod syd. @stergardsvej ligger til venstre i billedet.

Inden for den vestlige del af omradet, mod @stergardsvej, er der endvidere etableret et regnvandsbassin, som kan

handtere en femarshaendelse for dele af boligomradet nord for lokalplanomradet.
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Kulturmiljg

Bortset fra skoven mod Majgardsparken omfattes hele lokalplanomradet af et saerligt veerdifuldt kulturmiljg,
Kulturmilje 10.4, Andrup. Andrup benaevnes i 1380 Arnthorp, siden Arndrup og blev udskiftet i 1793. Den oprindelige
landsby ligger placeret i den sydvestligste ende af byen ved Grgnkaervej, Nordskraenten, Andrupgardsvej, Andrup

Byvej, @stergardsvej og Krogsgardsvej, der alle kan findes pa zeldre kort. Ingen af de aeldre garde er beliggende inden

for lokalplanomradet.
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Historisk kort fra 1842-1889 viser de géarde, der eksisterede i omradet i 1800-tallet. Den lilla streg omkredser kulturmiljo

10.4, Andrup, og den rgde streg viser lokalplanomréadet.

Den oprindelige landsby ligger hgjere end omgivelserne mod gst, hvorfor der fra Krogsgardsvej, mellem de levende

hegn, er lange kig ud over Krogsgard Mgllebaek-dalen mod gst og landskabet mod syd.

Landsbystrukturen er gennemskaret af Andrup Byvej med hovedparten pa nordvestsiden, mens der kun er et par
enkelte garde pa den sydgstlige side. Udbygningen af Andrup har fgrst taget fart fra anden halvdel af 1960-erne med
villakvartererne, der straler ud fra Majgardsparken. Omradet ved lokalplanomradet er karakteriseret ved de spredte

garde og landbrugsarealerne imellem disse versus de nye boligomrader nord for lokalplanomrédet.
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Boligomrade nord for Krogsgardsvej i Andrup syd Bebyggelse

Lokalplanens indhold

Lokalplanen giver mulighed for opfgrelse af op til 40 enfamiliehuse med 1-2 etager, og op til 30 teet-lave boliger i 1-2

etager.
Lokalplanomradet er opdelt i 5 delomrader med mulighed for forskellige boligformer og friarealer.

Delomrade A udlaegges til teet-lav boligbebyggelse i op til to etager. Her er mulighed for etablering af dobbelthuse,

kaedehuse, raekkehuse og klyngehuse.

Delomrade B udlaegges til &ben-lav boligbebyggelse i form af enfamiliehuse i op til 2 etager.
Delomraderne C og D udlaegges til grgnt rekreativt omrade, der er offentligt tilgaengeligt.
Delomrade E omfatter eksisterende beboelse og erhverv.

Det grgnne rekreative omrade omfatter fredskov (delomrdde D) og et dbent areal mellem boligudstykningen og
skoven (delomréade C). Omradet graenser mod gst op til det abne land, og en del af omradet er i kommuneplanen
udpeget som oversvgmmelsestruet. Derfor vil der i hele lokalplanomradet, med undtagelse af delomrade D, veere
udlagt arealer til handtering af overfladevand fra lokalplanomradet. Lgsninger for handtering af overfladevand skal

indpasses i landskabets karakter og bidrage til dets rekreative og naturmaessige veerdi.

Anvendelse

Lokalplanen fastleegger anvendelsen til boligomrade med mulighed for at opfare en blanding af fritliggende
enfamiliehuse, teet-lav boligbebyggelse og lave etageboliger. | den gstlige del af lokalplanomradet udleegges en del af

omradet til grgnt, offentligt tilgeengeligt, rekreativt omrade med handtering af overfladevand.

Bebyggelse

Lokalplanomradet udlaegges som aben-lav boligbebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse og teet-lav
boligbebyggelse i form af reekkehuse, gardhavehuse, klynge, raekke-, dobbelt- og kaaedehuse i op til 2 etager og 8

meters hgjde.

Anvendelsen af de enkelte delomréader fremgar af Lokalplankortet, Bilag B. Af lllustrationsplanen, Bilag D, fremgar et

eksempel pa hvorledes omradet kan se ud, nar det er udbygget. lllustrationsplanen er ikke bindende.

Grundstgrrelser for ben-lav byggeri skal vaere min. 700 m? eksklusiv veje og feellesareal. Til taet-lav bebyggelse ma

der ikke udstykkes grunde mindre end 350 m? ekskl. veje og feellesarealer.

Det sigtes med denne lokalplan at skabe rammerne for et baeredygtigt og visuelt sammenhangende boligomrade,
der materiale- og farvemaessigt passer ind i landskabets karakter. Derfor er der begraensninger pa, hvilke materialer,

der kan anvendes til tag og facader. Til gengaeld gives der bl.a. mulighed for etablering af grgnne tage og stratage.

Grgnne tage kan typisk forsinke hverdagsregnen, séledes vandet delvist fordamper og delvist langsomt siver ned til

jorden.

Der gives mulighed for bade at bygge i tegl og i tree. Treefacader skal fremsta som oliebehandlet eller malet i farver

med udgangspunkt i jordfarveskalaen. Tegl skal veere i deempede farver med farvespil i facaderne.

Da der i store dele af omradet star hgjt grundvand, skal al boligbebyggelse have en sokkelhgjde pa 0,3 m over vejkote,

for at undga vandskader.
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Boligomrade nord for Krogsgardsvej i Andrup syd Ubebyggede arealer
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Den klassiske jordfarveskala plus nyere pigmenter skal vaere udgangspunktet for farvevalget til bygningers facader og

facadepartier.

Ubebyggede arealer

Delomraderne C og D udlaegges til grgnt rekreativt omrade og omfatter skoven (delomrade D) og et abent areal
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mellem boligudstykningen og skoven (delomrade C). Omradet er offentligt tilgeengeligt og skal via cykel og gangstier

forbinde det nye boligomrade til skole og @vrige rekreative grgnne omrader i og omkring Andrup.

| delomrade C bliver der plantet trecer og buske, der understgtter det eksisterende skovbryn. Der anvendes
overvejende hjemmehgrende og egnstypisk beplantning i omradet, for at styrke de lokale naturveerdier. Det er Esbjerg
Kommune, der star for etablering og vedligehold af omréadet, som for stgrstedelen vil besta af ekstensiv pleje. Store
dele af de offentlige arealer vil derved fremsta som eng med hgje graesser og andre vaekster. Delomrade C anvendes i
gvrigt til handtering af overfladevand fra hele lokalplanomradet, hvilket vil kunne ses pé terraenets udformning. Der vil
efter store regnskyl komme til at sta vand i omradet, som i forvejen er meget fugtigt. Der er mulighed for at

kommunen etablerer faciliteter til ophold og leg i omradet.

Eksempel pa en fugtig eng. Foto fra Landbrug og Fgdevarers hjemmeside.

Gang- og cykelstier etableres i lokalplanomradet, i princippet som vist pa Bilag B og D. Cykel- og gangstier, der
forbinder det nye boligomréde med det @gvrige stisystem til skolen i Andrup, skal anlaegges i kgrefast belaegning i form
af asfalt, betonsten eller lignende. De rekreative stier anlaegges f.eks. som spange, grusstier eller trampestier og evt.

traebroer, der hvor det er mest vadt. De rekreative stier bliver ikke belyst.

Ind mod delomrade E etableres i delomrade C en stgjskaerm med skaermende beplantning, for at undga stgjgener i
boligomradet. | resten af lokalplanomradet etableres ca. 10 m brede beplantningsbaelter langs Krogsgardsvej og skel
til eksisterende naboejendomme til omradet. Placeringen af beplantningsbaelter er anvist pa Bilag B. Den
nyetablerede beplantning langs Krogsgardsvej skal fremsta abent og vil besta af en variation af lave buske og
enkeltstdende, hgjtstammede traeer. Da Krogsgardsvej skal udvides, for at kunne betjene den ggede trafikmaengde,

boligomradet vil generere, vil de eksisterende vejtraeer og levende hegn ngdvendigvis blive fiernet.

Inden for delomrade B skal der udlzegges grgnne faellesarealer, i princippet som vist pa Bilag B. Her vil der veere
mulighed for at etablere legeredskaber, borde-baenke-saet og andre faciliteter for faellesophold og leg. Feellesarealet i
delomrade B, vest for @stergardsvej, skal minimum vaere 1200 m2 mens fallesarealerne i delomrade B, gst for
@stergardsvej, til sammen skal vaere minimum 500 mZ. Der skal inden for opholdsarealerne gst for @stergardsvej

veere plads til hhv. cykel- og gangstier samt afvandingstrug eller grgfter, som vil lede vejvand fra boligvejene ud til
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regnvandshandteringslgsningerne i delomrade C.

For at sikre trygge rammer for faerdsel og ophold pa boligveje og fzelles arealer, stilles der krav om, at forhaver skal
veere abne, og at levende hegn ud mod veje og opholdsarealer ikke ma vaere hgjere end 1,2 meter. Vinduer i facader

mod boligvejene ma ikke skjules af traeer og buske, der derved hindrer udsyn til vejene.
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Trafikale forhold

Da der planleegges boliger nord for Krogsgardsvej og pa sigt syd for Krogsgardsvej, er der udarbejdet en trafikanalyse
for naerveerende lokalplanomrade samt et eventuelt fremtidigt boligomrade syd for Krogsgardsvej. Trafikbetjeningen

af lokalplanomrédet er baseret pa trafikanalysen, som er vedlagt som bilag til denne lokalplan.

Krogsgardsvej udbygges til 7 meters bredte og udstyres med hastighedsdeempende foranstaltninger. Dermed
udvides vejudlaegget til 14 meters bredte og hastighedsbegraensningen justeres fra de nuvaerende 60 km/t til 50 km/t,

da Krogsgardsvej omdannes til vej i bymaessig bebyggelse.

Lokalplanomradet trafikbetjenes fra to steder pa Krogsgardsvej, principielt som angivet pa Kortbilag B. Stisystemet i
lokalplanomradet tilkobles det gvrige stisystem i Andrup, via @stergardsvej. Saledes sikres en sikker adgang til skolen

i Andrup for cyklister og fodgaengere.

Der skal ved overkgrslerne til Krogsgardsvej sikres frit udsyn langs Krogsgardsvej. Ligeledes, skal der sikres et godt

udsyn langs Krogsgardsvej, der hvor blgde trafikanter krydser vejen.

Internt i lokalplanomradet udlaegges der vejarealer i 10 meters bredte, og vejene forsynes med hastighedsdeempning
jf. vejreglerne. Der planlagges for regnvandsopsamling langs med boligvejene, f.eks. i form af regnbede. Fortove og
stier med forbindelse til eksisterende stisystem i Andrup skal veere tilgaengelige og brugbare for alle og derfor

befaestes med en jeevn og kgrefast belaegning.

Endvidere skal gangarealer pa feaellesarealer ved boligbebyggelsen vaere tilgaengelige for alle, ogsa gangbesvaerede
og kerestolsbrugere. Ved indretning af gangarealer og feellesarealer skal der tages udgangspunkt i Vejregelgruppen

Tilgeengeligheds 'Handbog, Feerdselsarealer for alle - Universelt design og tilgeengelighed’, 2017.
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Miljgmaessige forhold
Stgj

Virksomhedsstgi:

Inden for lokalplanomradet er der en eksisterende, mindre miljgklasse 3-virksomhed i henhold til Hindbog for Miljg og
Planlaegning. Virksomheden ligger ved @stergardsvej, midt i omradet. Ifglge Planlovens §15a og §15b skal der tages
hensyn til eksisterende produktionsvirksomheder ved planlaegning for miljgfglsom anvendelse, herunder omrader

med boliger.

Ny boligbebyggelse skal beskyttes mod virksomhedsstgj; anbefalet afstand til klasse 3-virksomheder er 50 m, eller
der skal foretages afskeermningsforanstaltninger. Boligbebyggelse planleegges i en afstand af minimum 20 meter fra
virksomheden. Der skal etableres en stgjskaerm samt et plantebzelte langs med virksomhedens gstvendte

matrikelskel.

St@v- og stgjgener i anlaegsfasen:
Anlaegsfasen vil kunne give anledning til stgj- og stgjgener i omgivelserne.
Det forudsaettes, at generne forsgges minimeret mest muligt.

Esbjerg Kommunes "Forskrift for visse miljgforhold ved midlertidige bygge- og anlaegsarbejder i Esbjerg og Fang

Kommune” skal overholdes.

Afledning af regnvand

En del af lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanens udpegning af omrader med Alvorlig
oversvgmmelsestrussel og Handterbar oversvgmmelsestrussel. Der har under tidligere regnhaendelser vaeret
problemer med afstrgmning fra arealerne nord for lokalplanomradet. | nogle perioder af aret vil der derfor i
lokalplanomradet vaere problemer med afledning af regnvand. Efter kraftige regnskyl eller leengere perioder med regn,

kan der komme til at sta vand i haverne i kortere eller laengere perioder.

Der er udarbejdet en vandhandteringsplan for omradet, som godtger at disponeringen af arealerne tager hgjde for
afstand til grundvand samt vandets naturlige afstremning og, at bebyggelse og adgang til denne er sikret mod
oversvgmmelse fra overfladevand eller grundvand i fremtiden. Vandhandteringsplanen er vedhzeftet denne lokalplan
som bilag. Afveergeforanstaltninger mod oversvgmmelse foregar inden for lokalplanomradet, men det er ngdvendigt

at udlede det forsinkede overfladevand enten droslet via grgft eller rgr, eller ved overrisling til naboarealet mod gst.

I vandhandteringsplanen star der, at der er darlige nedsivningsforhold i omradet. Derfor er der ikke mulighed for den
enkelte grundejer at nedsive regnvandet pa egen grund. Omradet skal separatkloakeres, sa forsyningen handterer

almindelig regn. Den enkelte ejendom far derfor bade et regn- og spildevandsstik, som kan tilsluttes pa grunden.

Inden for lokalplanomradet ligger et regnvandsbassin, der kan handtere regnvandet fra stgrstedelen af boligkvarteret

nord for lokalplanomradet ved almindelig regn.

Inden for delomrade C skal der etableres Igsninger til handtering af regnvand fra fzellesarealerne i lokalplanomradet
og fra boligudstykningerne ved 50- og 100-arshaendelser, som det eksisterende regnvandsbassin ikke kan handtere.

Regnvandshandteringen skal bidrage positivt til landskabets karakter og rekreative og naturmaessige veerdier.
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Dette eksempel pa regnvandshandtering er et Bio-LAR-anlzeg i Allerad Kommune. Foto:Klimatilpasning.dk.

Der etableres grofter / afvandingstrug omkring boligomraderne, som skal lede vand fra omfangsdraen og
vejkassedraen fra boligudstykningerne videre til delomrade C. Disse grgfter skal vedligeholdes af

grundejerforeningen.

Hvad angar regnvandet pa de enkelte grunde, skal dette for stgrstedelen handteres pa egen grund. Denne lokalplan
stiller krav om en befaestelsesgrad pa hgjst 35 % pr. grund jf. Esbjerg Kommunes spildevandsplan. Bebyggelsen er
medregnet i befaestelsen. Pa en parcelhusgrund pa 700 m2 ekskl. veje og feellesarealer betyder det, at maks. 245 m2
ma befaestes. Bebyggelsesprocenten pa parcelhusgrunde er fastsat til 30 i op til 2 etager. Det vil sige, at der pa en
grund pa 700 m2 kan bygges op til 210 m2 bolig og garage fordelt pa 2 etager. Ved at udnytte muligheden for at
bygge i 2 etager bliver husets fodaftryk ikke sa stort, hvilket gor den udnyttede befeestelsesgrad mindre. Jo mindre
befaestelse pa grunden, des bedre muligheder er der for nedsivning. Det anbefales endvidere at man veelger en
befaestelse, der sa vidt muligt tillader nedsivning af overfladevand fra egen grund. Man kan f.eks. anleegge terrassen i
tree eller fliser med porgse fuger, hvor vandet kan sive ned mellem braedderne eller fliserne. | indkgrslen kan man
bruge sa lidt befaestelse som muligt, f.eks. ved kun at laegge fliser i det spor, bilen skal kgre pa, og anleegge resten af

indkgrslen med graes, treedebregner eller lignende. Det giver ogsa mere forhave.
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Eksempler pa belsegninger med porgse fuger, der tillader nedsivning af regnvand.

Et supplement til direkte nedsivning af regnvand er forsinkelse af regnvandet. Dette kan ggres ved
regnvandsopsamling i tgnder, regnbede, havedam m.m. Ved at forsinke regnvandet, belastes jorden med mindre

vandmaengder pa en gang, hvilket mindsker risikoen for, at der kommer til at sta vand i haven.
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Regnvandstgnder opsamler vandet fra tagets nedlgbsrgr. Vandet kan derefter anvendes bade ude og inde til vanding af

bl.a. planter.

Grgnne tage kan opsuge og forsinke en del regnvand, fer det fordamper eller strammer videre ned i haven. Der er

ogsa mulighed for opsamling af regnvand til toiletskyl og tgjvask. Information herom kan fas hos DIN Forsyning.

Sidst men ikke mindst er det vigtigt at veelge treeer og buske, der kan tale fugtig jord. Til haekbeplantning kan f.eks.
anvendes grgnel, purpurpil, rosmarinpil, pilekornel, hvid kornel (gerne sorten ‘Sibirica’) eller almindelig benved. Det er

alle sammen hardfgre planter, som taler at sta ovesvgmmet i vintertiden.

Treeer og buske som suger meget vand er f.eks.: Pil (f.eks. purpurpil, rosmarinpil eller orangebarket pil), hjertetrae,

pilebladet kornel (eller hvid kornel), benved, ambratrae, pors og t@rst.

Andre planer og love
Forhold til anden planlaegning
Kommuneplan

Naervaerende lokalplan er ikke i overensstemmelse med kommuneplan 2018-2030. Derfor udarbejdes der

sidelpbende med denne lokalplan en kommuneplangendring.

Kommuneplanaendring

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse Kommuneplan 2018-2030.
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Uoverensstemmelsen er fglgende punkter:

Kommuneplanen giver i dag mulighed for at etablere et boligomrade gst for Andrup Byvej og @stergardsvej, mellem

Krogsgardsvej og Andrup inden for kommuneplanramme nr. 10-020-130.

Den gstligste del af omradet, gst for Majgards Allé, ud mod det &bne land, er i dag udlagt til

jordbrugsomrade inden for kommuneplanramme nr. 10-030-251.

Omréadet gst for @stergardsvej omfatter fredskov og et fugtigt engomréde, hvor bebyggelse ikke er muligt. Det er
hensigten at udnytte disse arealer til at give borgerne i Andrup adgang til grénne rekreative omrader, der haenger

sammen med det omgivende abne land jf. Esbjerg Kommunes natur- og parkpolitik.

Ramme nr. 10-020-130 deles op i 3 rammer: Kommuneplanrammer 10-020-130 og 10-020-160 til boligformal og

ramme nr. 10-020-170 til rekreativt grgnt omrade.
En mindre del af ramme nr. 10-030-251 inden for lokalplanomradet overfgres til ramme nr. 10-020-170.

Pa den baggrund er andring nr. 2020.65 til kommuneplanen offentliggjort samtidig med denne lokalplan, hvor der

redeggres naermere for eendringerne.

| det nedenstaende redeggres for sammenhangen mellem lokalplanen og kommuneplanaendringen.

Zoneforhold

| overensstemmelse med kommuneplanaendringen overfgres lokalplanomradet til byzone, ved endelig vedtagelse af

denne lokalplan.

Anvendelse

| kommuneplan 2018-2030 er omradet udlagt til blandet boligomrade og jordbrugsomrade. | kommuneplanandringen

fastlaagges den til blandet boligomrade og grent rekreativt omrade.

| overensstemmelse med kommuneplanzendring fastleegges anvendelsen i lokalplanen til blandet boligomrade og

grent rekreativt omrade.

Bebyggelse

I kommuneplanaendringen og lokalplanen fastszettes bebyggelsesprocenten for dben-lav bebyggelse til max 30 for

hver ejendom. For taet-lav bebyggelse fastseettes den til max 40 for omradet under et.

Bygningshgjden over terraen fastsaettes for ny bebyggelse til max 2 etager.

Opholdsarealer

Kommuneplanaendringen og lokalplanen stiller krav om, at opholdsareal for boliger som minimum skal etableres
velbeliggende og anvendelige opholdsarealer svarende til 100 % af boligernes etageareal. Dette areal kan udlaegges

som privat eller faelles opholdsareal.

Ved etablering af mere end 3 boliger skal mindst 10 % af det samlede grundareal udlaegges til et velbeliggende,
anvendeligt og sammenhangende fzlles opholdsareal til rekreativ brug, og i tilfaelde hvor der bygges 10 boliger eller

mere, skal det feelles opholdsareal vaere minimum 500 mZ2.
Ved etablering af mere end 10 boliger skal det feelles opholdsareal have en stgrrelse og udformning, der kan rumme
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en reekke sidelgbende aktiviteter s& som boldspil, legeplads, solbadning og grillaktiviteter uden, at det er til gene for

de omkringliggende boliger eller aktiviteterne indbyrdes.

Bevaringsvaerdige bygninger

Bygningerne i delomrade E er bevaringsveerdige og ma ikke nedrives, ombygges, eller pa anden made sndres i det

ydre, uden forudgaende seerlig tilladelse fra Esbjerg Kommune.

Ny bebyggelse planlaegges anlagt min. 20 meter fra eendommen.

Klimatilpasning

Det skal sikres, at der ikke sker udbygning i omrader til fremtidig byudvikling, fgr det er pavist at en eventuel

oversvgmmelsesrisiko kan afhjaelpes
Der skal stilles klimatilpasningskrav ved udformningen af nye byudviklingsomrader.

Esbjerg Kommunes klimatilpasningskrav til planlaegningen skal vaere lokalt tilpassede, men generelt prioritere en

sikring af flere gronne omréder, faerre befeestede arealer samt en velovervejet handtering af overfladevandet.

Den lokale tilpasning af klimatilpasningskravene skal ggre det muligt at finde de Igsninger, som passer bedst i det
givne udviklingsomrade. Der skal arbejdes med helhedsorienterede lgsninger, som inddrager bade gkonomi, miljg og
natur. | de fleste tilfaelde vil det eksempelvis veere muligt at arbejde med lokal afledning af regnvand (LAR), mens der

er steder med meget hgj grundvandsstand, hvor det ikke kan lade sig ggre.

En del af lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanens udpegning af omrader med Alvorlig
oversvgmmelsestrussel og Handterbar oversvgmmelsestrussel. Der har under tidligere regnhaendelser vaeret
problemer med afstrgmning fra arealerne nord for lokalplanomradet. Udpegningen af omraderne som
oversvgmmelsestruet skyldes primeert, at klimafremskrivninger peger i retning af udfordringer med hgjtstdende

grundvand.

Overfladevand handteres jf. anbefalingerne i vedhaeftede vandhandteringsplan. Store dele af lokalplanomradet er
udlagt til grgnne, rekreative arealer, og der stilles krav om, at Igsningerne til handtering af overfladevand skal bidrage

positivt til omradets naturmaessige og rekreative veerdier.

Kulturmiljger

Bevaringsvaerdige helheder, bebyggelser og anlaeg skal fastholdes som kulturmiljger. Inden for kulturmiljger skal
bebyggelse og anlaeg placeres og udformes, sa det indpasses bedst muligt i kulturmiljset og pa en made, sa det

bidrager til at fastholde, forbedre og genskabe kulturmiljger.

| lokalplanen sikres det, at der er store grgnne omrader mellem den eksisterende og nye bebyggelse. De nye
udstykninger placeres inden for eksisterende markskel og de levende hegn i matrikelskellene bevares i videst muligt

omfang.

Vaerdifuldt landbrugsomrade

Omradet er ikke udpeget som veerdifuldt landbrugsomrade.

Kystnaerhedszonen
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Omradet er ikke beliggende inden for kystnaerhedszonen.

Lufthavnens hindringsplan

Begraensninger i forhold til hgjde og placering af byggeri og anlaeg fremgar af Lufthavnens hindringsplan, som er
udarbejdet i henhold til geeldende sikkerhedsregler i lufthavne og ved nationale og internationale flyvninger. |

lokalplanomradet ma der bygges i en max hgjde pa 8 meter, og lokalplanen er derfor ikke en hindring for lufthavnen.

Landskabskarakteromrade

Lokalplanomradet graenser mod gst til et i kommuneplanen udpeget landskabskarakteromrade, som desuden er
udpeget som vaerdifuldt landskab. Jf. kommuneplanens retningslinje LA.2 skal det ved placering af byggeri og anlaeg
samt terreenreguleringer neer kanten af et karakteromrade sikres, at projektet ikke skader det tilstadende omrades

karakter og integritet.
Tydelige overgange mellem landskabskarakteromraderne skal bevares.

I neervaerende lokalplan sgges det med bestemmelser om bebyggelsens og landskabets udformning, at sikre, at det

fremtidige boligomrade indpasses i landskabets karakter.

Eksisterende lokalplaner

Inden for lokalplanomradet er der ingen gaeldende lokalplaner eller byplanvedteaegter.

Sektorplaner
Spildevandsplanen

Lokalplanomradet er ikke omfattet af Esbjerg Kommunes spildevandsplan.

Omradet skal inddrages i spildevandsplanen som separatkloakeret ved udarbejdelse af et tilleeg til

spildevandsplanen.

Der skal laves en vandhandteringsplan for en 100 ar klimafremskrevet regnhaendelse som sikrer, at vandet ikke giver

vaesentlige gener i og uden for omradet. Oppefra kommende regnvand skal indga i vandhandteringsplanen.

Som minimum skal tag- og overfladevand fra 65 % af ejendommens areal nedsives pa egen grund. Da jordens

nedsivningskapacitet er begreenset er der begraensninger pa ejendommenes befaestede arealer.

Forhold til anden lovgivning
Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter

Anlzeg i lokalplanomradet, der ma antages at pavirke miljget veesentligt, ma ikke pabegyndes, fgr der er meddelt en §

25-tilladelse i henhold til Miljgvurderingsloven pa baggrund af en miljgrapport/miljskonsekvensrapport (VVM).

Lokalplanen er screenet og det er vurderet, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurdering efter Lov om miljgvurdering
af planer og programmer og konkrete projekter. Begrundelsen er, at lokalplanen ikke fastlaegger rammer, der er
omfattet af lovens bilag 1 og bilag 2, og fordi lokalplanen ikke indvirker veesentligt pa miljget, herunder et

internationalt naturbeskyttelsesomrade.
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Museumsloven

Ifslge Museumsloven har bygherren ret til, for der igangsaettes jordarbejde, at anmode Sydvestjyske Museer om en
udtalelse om risiko for gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder. Det kan vaere hensigtsmaessigt for at forebygge
forsinkelse ved bygge- og/eller anlaegsarbejde. Udtalelsen skal tilkendegive, om det er ngdvendigt at gennemfgre en

arkeeologisk undersggelse. Formalet er at sikre vaesentlige bevaringsveerdier for eftertiden.

Findes der i lokalplanomradet under jordarbejder grave, gravpladser, bopladser, ruiner eller andre jordfaste
fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, det bergrer fortidsmindet (Museumslovens § 27). Fundet skal

straks anmeldes til Sydvestjyske Museer.

Naturbeskyttelsesloven

Beskyttede naturtyper

Inden for lokalplanomradet findes ingen naturtyper, som er registreret efter naturbeskyttelseslovens § 3.
Skovbyggelinje:

Skoven i den nordgstlige del af lokalplanomradet afkaster en skovbyggelinje pa 300 m, hvorfor hele lokalplanomradet
er omfattet af en skovbyggelinje. Indenfor skovbyggelinjen skal det sikres, at skovens veerdi som landskabselement
samt skovbrynets vaerdi som levested for dyr og planter bevares. Mellem skoven og skovbyggelinjen ma der ikke

placeres bebyggelse, sdsom bygninger, skure, campingvogne og master.

| forbindelse med lokalplanlaegningen skal Esbjerg Kommune sgge om reduktion af skovbyggelinjen hos

Miljgstyrelsen. Skovbyggelinjen s@ges reduceret til 35 meter fra skoven.

Jordforureningsloven
Omrade i landzone, der overgar til byzone:

Ved den endelige vedtagelse vil lokalplanomradet overga til byzone. Ifglge Jordforureningslovens § 50a anses al jord i
byzone som udgangspunkt for at vaere lettere forurenet (omradeklassificering). Derfor skal der ved et regulativ tages

stilling til, om det omrade der overgar fra landzone til byzone, skal undtages fra omradeklassificeringen.
For jord flyttes fra et omradeklassificeret omrade, skal det anmeldes til Esbjerg Kommune.

Ved nybyggeri skal det ifglge jordforureningslovens § 72b dokumenteres, at den gverste % m jord er ren.

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanomradet er beliggende i omrade med drikkevandsinteresser.

Den planlagte arealanvendelse vurderes ikke at veere i konflikt med drikkevandsinteressen. Veje etableres med teet
underlag, mens parkeringsarealer etableres med permeabel belaegning, og @vrige ikke-faerdselsbetingede arealer

udleegges med vandgennemtraengelig overflade.

Skovloven
Fredskovspligt

Der er efter skovloven palagt fredskovspligt pa del af matrikelnummer 42X,
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EUs naturdirektiver
Natura 2000

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet palaegger EU's medlemslande at
bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjaldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at
udpege seerlige omrader, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og

fuglebeskyttelsesomraderne udger tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraskkelige oplysninger til at afgere, om

planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Planen er screenet og skal ikke konsekvensvurderes efter Direktiv 92/43/E@F af 21. maj 1992 fra Radet for de
europeeiske feellesskaber. Begrundelsen er at planen ikke ligger inden for et Natura 2000 omrade, samt at ingen

Natura 2000 omrader vil blive pavirket.

Der er indenfor projektomradet ikke registreret national el. international beskyttede naturomrader. Afstanden til

naermeste Natura 2000-omrade er ca. 3000 m.

Bilag IV-arter

Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som medlemslandene er forpligtet
til generelt at beskytte, bade inden for og uden for Natura 2000-omraderne. Det handler bl.a. om forbud mod

gdeleeggelse af yngle/rasteomrader og mod at forstyrre fugle pa reder.

Planen skgnnes ikke at kunne medfgre aktiviteter eller forhold, som kan pavirke beskyttede arter pa habitatdirektivets

bilag IV, eller disse arters levesteder.

Forhold til geeldende servitutter

Lokalplanen kan ophaeve udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servituttens opretholdelse er i strid med

lokalplanens formal. Lokalplanens realisering forudseetter ikke ophaevelse af servitutter.

Der er udarbejdet en servitutredeggrelse, som har pavist, at ingen private tilstandsservitutter fortreenges eller
ophaeves med lokalplanen. En opggrelse over registrerede forsyningsledninger (LER) for omradet viser flere tinglyste

og ikke tinglyste forsyningsledninger som skal vurderes i forbindelse med den konkrete udvikling af omradet.
Der er tinglyst felgende servitutter inden for lokalplanomradet:

14.02.1969 Vandledning — Dok. om forsynings- og aflgbsledninger

26.06.1970 Kloak - forsyning og aflgb

19.01.1978 Hgjdebegraensning — Dok. om luftfartsforhindringer

15.02.1988 Vandledning og sivedraen mm. — Dok. om forsyningsledninger

24.01.2002 Aflgbsledning - spildevand

Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen, efter

Planlovens § 18 kun bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.
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Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse, som er etableret fgr offentliggerelsen af planforslaget, kan

fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om at etablere de anlaeg mv., der er omtalt i planen.

Byradet kan ifglge Planlovens § 19 meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er

i strid med principperne i planen.
Mere vaesentlige afvigelser fra planen kan gennemfgres ved tilvejebringelse af ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanens formal, fortreenges af

planen.

Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil vaere i strid med lokalplanens formal, kan ggres ugyldige, nar de angives i

lokalplanen.

En ejendom kan jf. planlovens §§ 48 og 49 til enhver tid begaeres overtaget af kommunen mod erstatning:

nar ejendommen udlaegges til offentlige formal;
nar det i lokalplanen er bestemt, at en bebyggelse ikke ma nedrives uden tilladelse fra byradet og tilladelsen naegtes;
nar det i lokalplanen er bestemt, at der ikke kan ske stgrre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse uden tilladelse

fra byradet og tilladelsen neegtes.

Pligten til overtagelse pahviler dog kun kommunen, hvis den pagaeldende ejendom ikke kan udnyttes pa en

gkonomisk rimelig made i overensstemmelse med den faktiske udnyttelse af de omkringliggende ejendomme.

Hvis en ejendom, der anvendes til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage helt eller delvist overfgres fra
landzone til byzone eller sommerhusomrade, kan ejeren inden fire ar efter overfgrslen forlange ejendommen

overtaget af kommunen mod erstatning.

I henhold til Planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over

ejendomme, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokalplanen.

Safremt byggeforholdene i gvrigt ikke er reguleret i naervaerende lokalplan, gzelder Planlovens og Byggelovens

bestemmelser.

Esbjerg Kommune har pataleret, for overtraedelse af bestemmelserne i naervaerende lokalplan.

Midlertidige retsvirkninger

Fra starten af den offentlige hgringsperiode har lokalplanforslaget efter Planlovens § 17 den midlertidige retsvirkning,
at eiendomme inden for omradet ikke ma bebygges eller udnyttes pa en made, der skaber risiko for foregribelse af

den endelige plans indhold.

Forbuddet omfatter ogsa bebyggelse og anvendelse, der er i overensstemmelse med forslaget.
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En byggetilladelse, der er udstedt fgr offentligggrelsen af planforslaget, bergres ikke.

Den forelgbige retsvirkning gaelder indtil lokalplanen er offentliggjort efter endelig vedtagelse. Dog gaelder den

forelgbige retsvirkning hgjst ét ar efter offentligggrelsen af lokalplanforslaget.

Efter den offentlige hgringsperiode, og inden Byradets endelige vedtagelse af lokalplanen, kan Byradet tillade, at
ejendomme bebygges eller udnyttes efter forslaget, hvis dette er i overensstemmelse med kommuneplanen, og der

ikke er tale om et byggearbejde m.v., der er lokalplanpligtigt.
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Bestemmelser

§ 1 Lokalplanes formal
Lokalplanen har til formal
1.1

at muligggre etablering af et velfungerende boligomrade med et varieret udbud af boligtyper i taet-lav og aben-

lav bebyggelse,
1.2

at sikre gode, hensigtsmaessige stiforbindelser inde i omradet samt til resten af Andrup, skolen og grénne

rekreative omrader,

1.3

at sikre at arkitekturen indpasses bedst muligt i forhold til skoven og resten af landskabet i omradet,
1.4

at sikre at overfladevand handteres med lgsninger, der bidrager til omradets naturmaessige og rekreative

vaerdier,
1.5

at sikre etablering af velbeliggende grgnne fri- og opholdsarealer.

§ 2 Omradets afgraensning og zonebestemmelser

21

Lokalplanen afgreenses som vist pa Matrikelkort, Bilag A og inkluderer matrikelnumrene 4d, 7r, 4ax og del af 70
og 7000ao alle i Andrup, Esbjerg Jorder, samt alle parceller, der efter byradets 1. behandling af lokalplanen

udstykkes heraf.

2.2

Omradet opdeles som vist pa Lokalplankortet, Bilag B i delomraderne A, B, C, D og E.

2.3

Hele omrédet ligger i landzone og overfgres til byzone ved endelig vedtagelse af naervaerende lokalplan.
§ 3 Omradets anvendelse

3.1

Omradet udlaegges til boligformal og grent rekreativt omrade.

Boliger ma kun anvendes til helarsbeboelse.
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3.2

Omradet opdeles som vist pa Lokalplankortet, Bilag B, i delomrader med fglgende anvendelser:

Delomrade A ma kun anvendes til sammenbyggede boliger i op til to etager med lodret og / eller vandret

lejlighedsskel, og til taet-lave boliger i form af klynge, raekke-, dobbelt- samt keedehuse.
Delomrade B ma kun anvendes til dben-lav bebyggelse i form af fritliggende enfamiliehuse i op til 2 etager.

De arealer, som pa bilag B er markeret som grgnne friarealer, ma ikke bebygges eller anvendes til parkering. Der

kan pa disse arealer opstilles legeredskaber, baenke og lignende som understgtter anvendelse til leg og ophold.
Der ma i delomrade A opfares et feelleshus for beboerne inden for hver storparcel.

Delomraderne C og D skal anvendes til grgnne rekreative omrader, som er offentligt tilgaengelige.

Delomréade D anvendes til den eksisterende skov i omradet.

| delomrade C etableres Igsninger til handtering af overfladevand fra lokalplanomradet. Der kan i delomrade C

opstilles legeredskaber, baenke og lignende som understgtter anvendelse til leg og feelles ophold.

Delomrade E méa anvendes til beboelse og virksomhed i miljgklasse 1-3 jf. Handbog om Miljg og Planlaegning.
3.3

| en boligejendom kan der drives virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i et beboelsesomrade, f.eks. frisgr,
ejendomshandel, advokatvirksomhed samt dagpleje og lign. i miljgklasse 1 jf. Handbog om Miljg og

Planlaagning, under forudsaetning af:

o at virksomheden drives af den, der bebor den pagaeldende ejendom,

e at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omkringboende,

e at virksomheden efter Esbjerg Kommunes skgn drives pa en sddan made, at ejendommens karakter af
beboelse ikke sendres,

e at erhvervsandelen maksimalt udger 25 % af boligetagearealet,

o at virksomheden ikke medfgrer behov for yderligere parkering. Parkering skal foregé pé egen grund, og
erhvervsudgvelsen ma ikke medfgre belastende trafik eller anden ulempe for de omkringboende, og

o at der hgjst er ét skilt pr. virksomhed, og at skiltets areal hgjst er 0,5 m2. Farverne pa skiltet ma ikke vaere

signalfarver. Skiltet skal sidde plant pa virksomhedens husmur.

Der kan ikke tillades anden type virksomhed.
34

I lokalplanomradet ma der opfgres mindre bygninger og tekniske anlaeg til omradets forsyning og drift.
Bygninger, som for eksempel transformerstationer eller pumpestationer, ma opfgres med et areal pa hgjst 10
m?2 og ikke hgjere end 2,5 m over terraen. Disse smabygninger skal udformes og placeres med hensyntagen til

omgivelserne og den gvrige bebyggelse, enten som tilbygning eller afskaermet med beplantning.

§ 4 Udstykning

41
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| delomrade A ma ikke udstykkes grunde mindre end 350 mZ.
| delomrade B ma ikke udstykkes grunde mindre end 700 m2.
Grundstgrrelse ved dobbelthuse skal som udgangspunkt vaere min. 500 m?.

Udstykning af grunde til felles opholdsareal og parkeringspladser er ikke omfattet af ovenstaende.

4.2

Mindre skelreguleringer og udstykning til offentlig vej, sti, forsynings-, aflgbsledning eller aflgbsanlaeg samt fri-

og opholdsareal er tilladt.
§ 5 Veje, stier og parkering
5.1

Boligomradet skal vejbetjenes fra Krogsgardsvej og stibetjenes fra hovedstinettet i princippet som vist pa Bilag
B.

5.2
Boligveje og stier anlaegges i princippet som vist pa Bilag B.
5.3

Boligvejene udleegges som private feellesveje for delomraderne A og B.

5.4

Boligvejene udlaegges med et vejudlaeg pa 10 meter og anleegges med et kgrebaneareal i kgrefast belsegning pa
5 meters bredte. Vejstykket fra Y-Z udleegges med et vejudlaeg pa 12 meters bredte med et kgrebaneareal i

kgrefast belaegning i 6 meters bredte.

5.5

Der skal etableres kantsten i den lave ende af kgrebanen pa boligvejene til opsamling af overfladevand i

traditionelle nedlgbsbrgnde. Se principtvaersnit for vejudlaeg nedenfor.

Der skal langs boligvejene plantes vejtraeer. Traebeplantningen skal besta af egnstypiske eller hjemmehgrende

arter, der er tilpasset vaekstforholdene i omradet.
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5.6
Boligveje skal etableres som omrade med fartdeempende foranstaltninger efter feerdselslovens bestemmelser.
5.7

Belysning af veje, stier i fast belaegning og parkeringsarealer skal etableres ved opstilling af armaturer med en

lyspunkthgjde pa hgjst 3,5 meter og skal vaere udformet séledes, at lyskeglen ikke er til gene for omgivelserne.

Rekreative gangstier i delomradderne C og D ma ikke vaere belyst.
5.8

Stier med fast beleegning, som vist i princippet pa Bilag B, skal udleegges i en bredte pa mindst 5 meter og

anlaegges med fast belaegning i 3 meters bredte.

| stiudleegget skal der vaere plads til opsamling og bortledning af regnvand fra veje, stier og faellesarealer, i

princippet som vist i principtvaersnittet nedenfor.

5.9
Stierne A-a, B-b og C-c anlaegges som private fallesstier for delomraderne A og B og skal vedligeholdes af

grundejerforeningen.

Parkering

5.10

Der skal mindst anlaegges fglgende parkering:
2 p-pladser pr. bolig pa egen grund i aben-lav bebyggelse.

1 1/2 p-plads pr. bolig i taet-lav bebyggelse.

5.11
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Gangarealer og feelles parkeringsarealer inden for boligbebyggelsen og gangstier, der forbinder det nye
boligomrade med eksisterende boligomrade, skal anleegges med udgangspunkt i Vejregelgruppen

Tilgeengeligheds 'Handbog, Feerdselsarealer for alle - Universelt design og tilgaengelighed', 2017.
5.12

For aben-lav boliger geelder, at der kun ma etableres én overkgrsel pr. bolig. Overkgrslen kan kun etableres fra

boligvej og ma have en befzastet bredte pa maks. 6 meter.

Indkgrsler skal etableres pa en sddan made, at det sikres, at overfladevand fra befeestede arealer pa grunden

ikke ledes ud pa vej- og feellesarealer samt naboarealer.
5.13

For teet-lav bebyggelse gaelder, at parkerings- og gangarealer skal have et grgnt udseende. Parkeringsarealer
skal forsynes med spredt traebeplantning i grgn bund svarende til ét tree for mindst hver 8. parkeringsbas.

Plantebede skal veere minimum 5 x 2,5 m svarende til en parkeringsbas.

Treebeplantningen skal besta af hjemmehgrende eller egnstypiske arter, der er tilpasset omradets

vaekstforhold.

§ 6 Ledningsanlaeg m.v.

6.1

Nye tekniske forsyningsledninger, herunder hgjspaending, lavspaending, telefon og antenne, skal fremfgres som

jordkabler.

6.2

Ledningsanlaeg i omradet skal sikres ved tinglyst deklaration, herunder bestemmelser om vedligeholdelse.
6.3

Fzelles anlaeg til regnvandshandtering, herunder f.eks. omfangsdraen, grefter, lavningsomrader,

nedsivningsanlaeg og regnvandsbassiner kan etableres i delomraderne A, B og C.

| delomraderne A og B ma der endvidere etableres anlaeg til handtering og nedsivning af regnvand pa egen

grund.

6.4

Der kan opstilles mobilantennemast med en hgjde pa op til 40 meter og med en placering som vist pa Bilag B.
6.5

Pa hver ejendom kan opsattes én husantenne i en hgjde der ikke overstiger tagryggen og antennen ma ikke

veere synlig fra vej og sti.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1
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For aben-lav boligbebyggelse ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 30 beregnet for den enkelte matrikel.
7.2

For teet-lav boligbebyggelse ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 40, beregnet for den samlede storparcel.
7.3

Al bebyggelse skal have en sokkelhgjde pa 0,30 m over eksisterende vejkote.

7.4

For bebyggelse med sadeltag og evt. trempel ma bygningshgjden ikke overstige 8 meter i én etage med

udnyttelig tagetage over eksisterende terraen. Facadehgjde ma hgjst veere 3,5 meter over terraen.

For bebyggelse med fladt tag eller med ensidig taghaeldning ma bygningshgjden ikke overstige 7 meter i 2

etager over eksisterende terraen.

313N 13

7.5

Aben-lav boligbebyggelse skal placeres med gavl eller facade parallelt med skel langs adgangsgivende vej.

Garager og carporte skal vaere sammenbygget med hovedbebyggelsen.
7.6

Al bebyggelse i delomrade B skal opfgres mindst 4 meter fra skel mod boligveje.

Bestemmelsen geelder ogsa smabygninger som garager, carporte, drivhuse, skure og udhuse m.v.
7.7

Den del af garager, carporte og udhuse m.v., der placeres inden for en zone pa 2,5 m fra naboskel, kan maks.

have en hgjde pd 2,5 m + 0,4 x afstand til skel.

7.8

Boligbebyggelse i 2 etager skal have en afstand til skel mod anden boliggrund pa mindst 5 meter.
7.9

Smabygninger som garager, carporte, drivhuse, skure og udhuse skal placeres i en afstand af mindst 60 cm fra

skel til stier og grenne omrader for at give plads til haekke.
7.10
Hvis der opfgres dobbelthuse i delomrade A kan de sammenbygges i skel to og to inden for grunden.
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§ 8 Bebyggelsens udformning og ydre fremtraaden

8.1

Tage skal udfgres som symmetriske sadeltage, med ensidig taghaeldning eller som flade tage, som vist pa
ovenstaende skitse. Symmetriske tage skal have en taghaeldning pa mellem 15° og 45°. Ved tage med ensidig

taghaeldning skal taghaeldningen vaere mellem 5° og 15°.

8.2

Tagbeklaedning skal udfgres i enten sort tagpap med listedaekning, tagsten, tagrgr eller som grgnne tage.
Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer.

Beklaedning af flade tage, som ikke er grgnne, skal udfgres med sort tagpap uden listedaekning.

8.3

Tage pa garager, carporte, udhuse og lignende skal have samme tagheeldning og materialevalg som

beboelsesbygningen eller udfgres som flade tage med tagpap eller grgnt tag. Drivhuse og udestuer er undtaget.
8.4

Facader pa boligbebyggelsen skal udfgres i tree eller som blank, pudset eller vandskuret mur, eller som en
kombination af tree og blank, pudset eller vandskuret mur. Mindre facadepartier pa op til 10% af facaden ekskl.

vinduer mé udfgres med andre materialer, hvis det kan indpasses i arkitekturen.

8.5

Blanke mure skal udfgres i tegl i dempede farver med vekslende farvespil.

Pudsede mure skal udfgres i farver med udgangspunkt i Den klassiske jordfarveskala (se bemaerkning).
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Eksempler pa tegl med vekslende farvespil.

DEN KIASSISKE JORDEARVESKAIA + nyeve pigmerters

Et

ks berlier.

LS Wl BTN

A

Traehuse ma udfgres med lodret eller vandret bekleedning, eller en kombination heraf. Der ma ikke opfgres

bjaelkehuse, rundtemmerhuse eller lignende.
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Lodret treebekleedning ma udfgres som;

e 1-pa-2 beklaedning: 2 breedder seettes op med mellemrum og et braet af samme bredte seaettes ovenp3,
o listedaekning: Samme princip som 1-pa-2-beklaedning, men den liste, der placeres oven pa de to andre
braedder er smallere end de to nederste breedder,

e elleri profilbreedder med fer og not.
Vandret bekleedning ma udfgres som;

e klinkebeklaedning, hvor braedder lasegges vandret ud over hinanden,

o eller i profilbraedder.

Treefacader skal udfgres i malet eller oliebehandlet trae i farver med udgangspunkt i Den klassiske

jordfarveskala + nyere pigmenter. Zdeltrae ma dog fremsta ubehandlet.

8.7

Solceller og solfangere skal udfgres som en integreret del af husets arkitektur. Solceller og solfangere ma kun
etableres fladt direkte pa tagfladen og ma hgjest udggre 50% af den enkelte tagflade. Solceller pa flade tage

kan dog hzeves/vinkles safremt de er skjult og ikke er synlige fra nabogrund og offentlige arealer. Solceller og
solfangere skal opsaettes harmonisk pa tagfladen og i en samlet form som et helt rektangel. Solceller ma ikke

etableres pa terraen.
8.8

Inden for den enkelte storparcel skal teet-lav bebyggelse fremsta i ensartede farver, materialer og udformning.

Dette geelder ogsa smabygninger tilknyttet teet-lav bebyggelse.
8.9

Tekniske installationer som f.eks. varmepumper, skal afskaermes og fremtraede som en integreret del af

bebyggelsens arkitektur.
8.10

Der ma ikke etableres altangange.

Bevaringsvaerdige bygninger

8.11

Bygningerne i delomrade E er bevaringsveerdige og ma ikke nedrives, ombygges, eller pa anden made aendres i
det

ydre, uden forudgaende saerlig tilladelse fra Esbjerg Kommune.

§ 9 Opholds- og ubebyggede arealer

9.1
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Ved teet-lav byggeri med mere end 10 boliger skal der etableres et faelles opholdsareal p& mindst 500 m?.
Altaner og terrasser ma teelle med som opholdsarealer. Opholdsarealerne skal friholdes for bebyggelse,

parkering og oplag.

Ved etablering af mere end 10 boliger skal det feelles opholdsareal have en stgrrelse og udformning der kan
rumme en reekke sidelgbende aktiviteter sa som boldspil, legeplads, solbadning og grillaktiviteter uden, at det er

til gene for de omkringliggende boliger eller aktiviteterne indbyrdes.
9.2

For- og bagarealer til den enkelte bolig skal etableres med grees eller anden beplantning. Der ma ikke

jorddaekkes med granitskeerver, perlegrus eller lignende i forhaver.
9.3

| delomrade A ma befaestede arealer hgjst udgere 30 % af grundarealerne.
| delomrade B ma befaestede arealer hgjst udgere 35 % af grundarealerne.
Bebyggelse regnes med i befaestelsen.

9.4

Der ma maksimalt afledes regnvand fra de enkelte grunde svarende til 35% af grundenes areal. Yderligere

regnvand skal nedsives eller pa anden vis handteres pa egen grund.
9.5

Hegn omkring de enkelte grunde ma kun udfgres som levende grgnne hegn/haekke af eksempelvis liguster eller

lignende. Hegn mod naboskel ma hgjst veere 180 cm hgijt.

Dog ma der i delomraderne A og B etableres fast hegn, sdsom plankevaerk, i skel mod Krogsgardsvej. Det faste

hegn ma hgjst veere 180 cm hgjt.

Levende hegn / haekke mod boligveje og feelles grgnne omrader skal plantes pa egen grund mindst 30 cm fra

skel, og ma hgjst blive 1,2 m hgje. Grundejerne skal vedligeholde begge sider af haekken.
9.6

Forarealer mellem vejskel og boligbebyggelse skal anleegges abent, f.eks. med graes eller lave stauder og
enkelte buske. Haekke, traeer og buske i forhaver ma ikke hindre det frie udsyn fra boligernes vinduer til

boligvejene.
9.7

Affaldsbeholdere og lignende skal anbringes eller afskaermes pa en sddan made, at de ikke er synlige fra
naboer, friarealer, veje eller stier. Konstruktioner til afskaermning af affaldsbeholdere og lignende ma ikke

placeres naermere vejskel end 4 meter.
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9.8

Der ma etableres jordvarmeanlasg, der ikke indeholder grundvandstruende stoffer. Etablering skal ske ved

nedgravning af slanger.
9.9

Terraenet pa den enkelte grund ma ikke reguleres mere end 0,5 meter i forhold til eksisterende terraen eller til et

terreen, der er reguleret i forbindelse med byggemodningen.
Terraenet ma ikke reguleres naermere skel end 0,5 meter.

Terraenreguleringer teettere ved naboskel end 1 meter ma ikke foretages med en haeldning stejlere end 1:3, dvs.

33,3 cm pr. meter.

Grognne faellesarealer

9.10

Arealerne i delomraderne A og B, som er anvist til feelles grgnne opholds- og friarealer pa Bilag B, skal hver iseer
etableres af Esbjerg Kommune, der ogsé skal sta for etableringsplejen. Drift og vedligeholdelse skal derefter

overga til grundejerforeningen jf. grundejerforeningens bestemmelser.
9.11

Det centrale faelles opholdsareal i delomrade B, vest for @stergardsvej, skal anleegges som graesareal med
handtering af overfladevand, enkelte grupper af Ipvfeeldende traeer og buske. Buske og traeer skal anvendes, sa

der af tryghedsfremmende hensyn ikke opstar omrader uden mulighed for ind- og udkig.

Buske og treeer skal besta af hjemmehgrende eller egnstypiske arter, der er tilpasset omradets

vaekstbetingelser.

Omradet kan indrettes med aktiviteter som boldbane, legeplads, bélplads og lignende.
9.12

De grgnne opholdsarealer i delomrade B, gst for @stergardsvej, skal anlaegges som graesarealer med enkelte

traeer og buske. Her er mulighed for indretning af faciliteter til ophold og leg.
Der skal veere fri passage for fodgaengere fra boligvejen til det grenne omrade i delomrade C.

Der skal ogsa anlaegges grofter eller lignende til bortledning af overfladevand fra boligvejene til

vandhandteringslgsningerne i delomrade C.
9.13

Arealerne i delomrade C og D forbliver kommunalt ejede. Omrader, faciliteter og beplantninger skal etableres og
plejes af Esbjerg Kommune. Tilstgdende grundejere ma ikke sendre plantningens udseende og omradernes

karakter.

9.14
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Delomrade C udleegges som rekreativt areal og ma ikke bebygges. Der kan dog opstilles legeredskaber, baenke
og lignende som understgtter anvendelse til leg og faelles ophold samt anlaeg til omradets tekniske forsyning jf.
§3.4.

9.15

| delomrade C etableres Igsninger til handtering af overfladevand fra lokalplanomradet.

Lesninger for handtering af overfladevand skal indpasses i landskabets karakter og bidrage positivt til omradets

naturmaessige og rekreative vaerdier.
9.16

Der etableres grgnne bzelter pa 9-11 meters bredte i princippet som vist pa Bilag B.

De grgnne beelter mod Krogsgardsvej, savel som det yderste grgnne baelte mod vest, skal have et semi-abent
udtryk med enkeltstaende, opstammede trazer kombineret med lave buske. Dette for at undga for meget

skygge i haverne og give mulighed for udsyn over det gvrige landskab.
| de grenne baelter etableres grefter til afvanding af udstykningerne.

9.17

Det eksisterende levende hegn langs @stergardsvej, som vist pa Bilag B, skal sa vidt muligt bevares ved alm.

pleje og foryngelse. Beplantningen kan dog gennembrydes for at skabe adgang til stier.
9.18

| delomrade C skal der etableres en 2 meter hgj stgjskaerm mod delomrade E, i princippet som vist pa Bilag B.

Langs med stgjskaermen etableres et beplantningsbeaelte, for at skjule stgjskaermen.
9.19

Inden for lokalplanomradet ma der ikke ske oplag og henstilling af campingvogne, bade, ikke indregistrerede

koretgjer og keretgjer med en totalvaegt pa eller over 3.500 kg.
9.20

| forbindelse med anlaeggelse af omradet, ma der inden for lokalplanomradet foretages terreenreguleringer pa

op til +/- 2 meter i forhold til eksisterende terraen.
9.21

| delomraderne A og B ma der i feelles opholds- og friarealer samt grgnne beelter, i forbindelse med etablering af
anleeg til handtering af overfladevand, foretages udgravninger til bassiner og grgfter i en dybde pa maks. 2

meter under eksisterende terraen.
9.22

| delomrade C ma der i forbindelse med etablering af anlaeg til handtering af regnvand og til rekreative formal,
foretages landskabsmodelleringer op til 2 meter under og over eksisterende terraen, samt foretages

udgravninger til bassiner, grofter og lignende.
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9.23

Haeldningen pa bassiner ma ikke veere stejlere end 1:4, dvs. 25 cm pr. meter.

Hzeldningen pa grafter ma ikke vaere stejlere end 1:2, dvs. 50 cm pr. meter.

§ 10 Grundejerforening

10.1

Alle grundejere indenfor lokalplanens omrade er forpligtet til at veere medlem af en, af Esbjerg Kommune

godkendt, grundejerforening.

10.2

Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar Esbjerg Kommune kraever det.

10.3

Grundejerforeningens vedtaegter og vedtaegtsaendringer skal godkendes af Esbjerg Kommune.
10.4

Grundejerforeningen skal efter krav fra Esbjerg Kommune optage grundejere fra tilgreensende omrader,
sammenslutte sig med én eller flere bestaende grundejerforeninger for tilgraensende omrader eller opdele

foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.
10.5

Oprettes der en andelsholigforening i den teet-lave bebyggelse skal andelsejerne hver iseer ogsa vaere
medlemmer af grundejerforeningen. Faellesarealet pa andelsboligforeningens grund er grundejerforeningen

uvedkommende.
10.6

Grundejerforeningen har pligt til at tage skgde pa alle feellesarealer og private fzellesveje indenfor lokalplanens

delomrade A og B. Overtagelsen kan ske etapevis og er ikke betinget af fuldsteendig feerdiggerelse af arealerne.
10.7

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse samt glatfgrebekeempelse af de private feellesarealer
(herunder private feellesveje og -stier, grofter samt evt. volde) inden for de i §10.6 naevnte delomrader. Undtaget
er de offentlige veje og stier samt de aflgbstekniske anlaeg, der ejes af forsyningsselskabet.
Grundejerforeningen skal drifte og vedligeholde arealerne efter en af Esbjerg Kommune godkendt

vedligeholdelses- og plejeplan.

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagen af ny bebyggelse

Ny bebyggelse og anlaag ma ikke tages i brug fer:
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o dei § 5 naevnte veje og stier er etablerede

o dei § 5 naevnte parkeringsarealer er etablerede

e dei§ 6 0g § 9 naevnte anlzeg til handtering af overfladevand, er etablerede

e den er tilsluttet kollektiv varmeforsyning i det omfang, at bebyggelsen skal forsynes, hvis det ikke kan
dokumenteres, at nybyggeri opfylder klassifikationskrav til lavenergibygninger i Bygningsreglementet

o den er tilsluttet kollektiv vandforsyning, elforsyning og kloakforsyning i det omfang, at bebyggelsen skal

forsynes.
For ny bebyggelse gst for @stergardsvej gaelder i gvrigt, at den i § 9 naevnte stgjskeerm skal veere etableret fgr

ibrugtagning.

§ 12 Servitutter og aflysninger i Plandata.dk

121

Lokalplanen kan ophaeve udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servituttens opretholdelse er i strid med

lokalplanens formal. Lokalplanens realisering forudsaetter ikke ophaevelse af servitutter.

Der er udarbejdet en servitutredeggrelse, som har pavist, at ingen private tilstandsservitutter fortreenges eller
ophaves med lokalplanen. En opggrelse over registrerede forsyningsledninger (LER) for omradet viser flere
tinglyste og ikke tinglyste forsyningsledninger som skal vurderes i forbindelse med den konkrete udvikling af

omradet.

Der er tinglyst fglgende servitutter inden for lokalplanomradet:
14.02.1969 Vandledning — Dok. om forsynings- og aflgbsledninger
26.06.1970 Kloak - forsyning og aflgb

19.01.1978 Hgjdebegraensning — Dok. om luftfartsforhindringer
15.02.1988 Vandledning og sivedraen mm. — Dok. om forsyningsledninger

24.01.2002 Aflgbsledning — spildevand
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Ovenstaende Lokalplan nr. 10-020-0001 udarbejdet efter Lov om planlaegning, er vedtaget af Esbjerg Byrad den 7.
februar 2022

Jesper Frost Rasmussen, Borgmester
Erik Jespersen, D
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